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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafBnahmen fiir das
Wohnhaus mit Vorbau
Modernisierungskosten u.i: ,
@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten 235,00 €/m?
MaRnahmen (bei 3,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache 346,00 m?
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt =! 81.310,00€
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,00
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren* MaBnahmen |=| 81.310,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.176,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache 346,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK 752.896,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS 0,11
Erstnutzungsfaktor 1,21
Emittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und
Erst-/Eigennutzung (GEZ):
ganlw: it vor. marktangepasstir NS x (Erstnutzungsfaktor - 1)
GEZ = 324.178,15 € x| 011 [x(1,21-1) |=| 7.48852€
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen
Schonheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsreparaturen 75,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 346,00 m?
Kostenanteil x | 3,0 Pkte/20 Pktel
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 3.892,50 €
Gesamtwerteinfluss der untersteliten Modernisierungen u.a.:
gesamte abzuziehende Kosten fir die untersteliten MaRnahmen -| 81.310,00 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsméglichkeit, Investitionen und * 7.488,62 €
Erst-/Eigennutzung
Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 3.892,50 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse - 0,00 €
(Neuvermietungsaufwand etc.)
Werteinfluss der untersteliten ModernisierungsmafRnahmen =| -69.928,98 €
rd. [ -69.900,00 €
s
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Giber dem Standard liegen, in er-
héhtem MaRe zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichtigen.

Wertverdnderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
rucksichtigt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit Vorbau bebaute Grundstiick in 35440
Linden, Breiter Weg 118¢c

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Leihgestern 2786 2
Gemarkung Flur Flurstlck
Leihgestern 4 142/17

wird zum Wertermittiungsstichtag 06.11.2024 mit rd.

190.000 €

in Worten: einhundertneunzigtausend Euro geschétzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Drit-
ter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahridssigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiilllungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglis-
tigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahridssigkeit haftet der
Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist
die persénliche Haftung des Erflullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehd-
rigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahridssigkeit verursachte Schéaden.

/\
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Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf
die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dir-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsverstei-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
kann.

Die Wertermittiungsobjekte wurden von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne ei-
genes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 13.01.2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer Weiter-
gabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken
als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielféltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m



Breiter Weg 118c, 35440 Linden 420 K 14/24 cs-zv-aggi Seite 34

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —
BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

HBO:
Hessische Bauordnung

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfiachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflaichen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Geb&uden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobili-
enwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermitt-
lungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.12.2024) erstelit.
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6. Verzeichnis der Anlagen
1.) Lage im Raum
2) Ausschnitt aus dem Stadtplan
3.) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
4) Fotoliste
/\
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Anlage 1) Lage im Raum
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© Datengrundlage: Bundesamt fiir Kartographie und Geodésie
http://www .sprengnetter.de

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m



Breiter Weg 118c, 35440 Linden 420 K 14/24 cs-zv-agqi Seite 37

Anlage 2) Ausschnitt aus dem Stadtplan
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
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© Datengrundiage: Hessische Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinformation
http://www.geo.hessen.de
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Anlage 4) Fotoliste

A. ErschlieBungssituation / Umfeld
Bild A1 und A2  Blick in die ErschlieBungsstralie

B. AuRenansichten
Bild B1 bis BS exemplarische Straenansicht
Bild B6 und B7  Vorbau

Bild B8 Hauseingang

C. Unterhaltungsbesonderheiten
Bild C1 bis C11  Unterhaltungsbesonderheiten
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A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 Blick in die ErschlieRungsstraRe

-

BidA2 Blickin die ErschlieRungsstrae

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10

